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00-807 Warszawa

Opinia i raport
z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008ku



Opinia niezaleznego biegtego rewidenta
dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Triton Development S.A.

Przeprowadziimy badanie zatzonego skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapigt
Triton Development S.A. z siedaziliv Warszawie, Al. Jerozolimskie 94, na ktore skiada

- wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania$maago;

- skonsolidowany bilans spadzony na dzig 31 grudnia 2008 roku, ktory po stronie
aktywow i pasywow wykazuje sun280.633tysiecy ziotych

- skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okreslmid 1 stycznia 2008 roku do dnia
31 grudnia 2008 roku wykazigy zysk netto w wysokai 38.947tysiecy ziotych

— zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale whlasnwykazuace zwkkszenie
kapitatu wkasnego w okresie od dnia 1 stycznia 2@d& do dnia 31 grudnia 2008 roku
0 kwote 38.673 tysgcy ziotych

— skonsolidowany rachunek przeptywow pigmych wykazucy zmniejszenie stanu
srodkéw piengznych netto w okresie od dnia 1 stycznia 2008 ro&uddia 31 grudnia
2008 roku o kwag 13.673tysiecy ziotych

— dodatkowe informacje i objaienia.

Za sporzdzenie tego skonsolidowanego sprawozdania finangowedpowiada Zard
jednostki dominujce;j.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wygaie opinii o rzetelnii, prawidtiowdci i jasnaci
tego sprawozdania finansowego oraz prawidimivdksiag rachunkowych stanowgych
podstaw jego sporzdzenia.

Badanie to przeprowadziny stosownie do postanowiie

1) rozdziatu 7 ustawy z dnia 29 wirga 1994 roku o rachunkowa (Dz. U. z 2002 r. nr 76,
poz. 694, z pi. zm.),

2) norm wykonywania zawodu biegtego rewidenta, wydanyrzez Krajow Rad: Biegtych
Rewidentow.



Badanie sprawozdania finansowego zaplanadwslii przeprowadziimy w taki sposob,
aby uzyska racjonalla pewna¢, pozwalagca ha wyraenie opinii 0 sprawozdaniu.

W szczegOlnéci badanie obejmowato sprawdzenie poprasgnaastosowanych przez Grup
Kapitatowa zasad (polityki) rachunkowoi i znacacych szacunkow, sprawdzenie —
W przewaajacej mierze w sposob wyrywkowy — dowoddw i zapisGsiegowych, z ktorych
wynikaja liczby i informacje zawarte w skonsolidowanym spoadaniu finansowym, jak

i catasciowa ocere skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy,ze badanie dostarczyto wystarceag] podstawy do wyeaenia miarodajnej opinii.

Naszym zdaniem zbadane skonsolidowane sprawozdameesowe, obejmupe dane
liczbowe i objdnienia stowne:

- przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informagéotne dla oceny sytuacji
majtkowej i finansowej Grupy Kapitatowej Triton Deve@lment S.A. na dzfe31
grudnia 2008 roku, jak tejej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 styiezn
2008 roku do 31 grudnia 2008 roku,

- zostalo sporgdzone, we wszystkich istotnych aspektach prawidiaewgest zgodnie
z zasadami (polity rachunkowseci, wynikagcymi z Migdzynarodowych
Standardow Rachunkoww, Miedzynarodowych Standardow Sprawozdavéczo
Finansowej oraz zwranych z nimi interpretacji ogtoszonych w formieporadzen
Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanwmn tych Standardach —
stosownie do wymogow ustawy o rachunkeéeioi wydanych na jej podstawie
przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidiogrowadzonych ksg
rachunkowych,

- jest zgodne z wpltywagymi na tré¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przepisami prawa obowzujacymi Grug Kapitatowa.

Sprawozdanie z dzialalda Grupy Kapitalowej Emitenta jest kompletne w roganiu
art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkaen a zawarte w nim informacje, pochade ze zbadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansoweg®, zs nim zgodne. Informacje zawarte
w sprawozdaniu z dziatalda Grupy Kapitatowej Emitenta uwzglniaja rowniez wymogi
rozporadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 rokusprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentowpiggdw wartéciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnanwea informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nielgdacego pastwem cztonkowskim (Dz.U. z 2009 r. nr 33, poz. 259

Nie zgtaszajc zastrzeen do skonsolidowanego sprawozdania finansowego amrgawag

na zastosowane przez Sppikasady rachunkowoi odngnie rozpoznawania przychodow
z tytutu realizowanych projektow deweloperskichzos&utki finansowe jakie wywierajone

na skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rol8 2fffiilsane w punkcie ,Szacunki
oraz podstawowe przyczyny niepewaioszacunkow” wprowadzenia do skonsolidowanego



sprawozdania finansowego. Komitet ds. Interpret®dijgdzynarodowej Sprawozdawczm
Finansowej wydat KIMSF 15 reguhgy zasady uznawania przychoddéw z tytutu realizacji
projektéw deweloperskich i mgly zastosowanie do sprawoadza okresy rozpoczyngje

sig po 1 stycznia 2009 roku. Do dnia wydania ninigjsgenii Unia Europejska nie przyp

tej interpretacji. SpoOtka po prayiu tej interpretacji przez Uai Europejsk bedzie
zobowhzana do jej zastosowania.

BDO Numerica
International Auditors & Consultants Sp. z o.0.
ul. Postpu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawazéfiaansowych nr 3355

Przeprowadzajacy badanie Dziatajacy w imieniu

Hanna Sztucajska BDO Numerica

Biegly Rewident International Auditors & Consultants Sp. z o.0.
nr ident. 9269/6955 Prezes Zardu

dr André Helin
State Authorized Public Accountant
Biegly Rewident 90004/502

Warszawa, dnia 30 kwietnia 2009 roku
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Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 . (w tys. zh)
SPIS TRESCI

I, CZESC OGOLNA RAPORTU .. .eiitt ettt eeeeeee e et vee e eee e e s e e e e nnenn 3

[I. ANALIZA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWED......oooieeeeeeeeeeeeee e 11

[1l. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU .. .oiiieeee oot 15

BDO Numerica International Auditors & Consultan{s 3 o0.0. 2



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej
Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 . (w tys. zh)

|.  CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace jednostke dominujaca

1.1Nazwa i forma prawna
Triton Development Spotka Akcyjna.
1.2 Siedziba Spotki

Siedziba Spotki: 00-807 Warszawa, Al. Jerozolimskié (poprzednia siedziba 02-342
Warszawa, Al. Jerozolimskie 162). Zmiana siedzilmgtata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze slowym w dniu 26 wrzaia 2008 roku.

1.3 Przedmiot dziatalncici

W dniu 18 grudnia 2008 roku Nadzwyczajne Walne Awadzenie Akcjonariuszy dokonato
zmiany Statutu Spotki w zakresie przedmiotu jeptincci.

Zgodnie z wpisem do rejestru przedmiotem dziakadn8poiki jest:

— pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziadelgospodarczej i zagdzania,

- dziatalng¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wagteniem holdingow
finansowych,

- dziatalng¢ holdingéw finansowych,

— dziatalng¢ rachunkowo-ksigowa; doradztwo podatkowe,

— pozostata dziatalré wspomagajca ustugi finansowe, z wydzeniem ubezpiecze
i funduszéw emerytalnych,

- pozostata finansowa dziataktoustugowa, z wylczeniem ubezpiecsae funduszow
emerytalnych,

- roboty budowlane zwizane ze wznoszeniem budynkow,

— handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymaprawa pojazdow
samochodowych,

- dzialalng¢ zwiazana z obstugrynku nieruchomsxi,

- wynajem i dzietawa,

- dzialalng¢ zwiazana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresiernmaoyki
oraz dziataln&¢ powiazana,

— przetwarzanie danych; zadzanie stronami internetowymi (hosting) i podobna
dziatalngg¢,

— badanie rynku i opinii publicznej,

— pozostate pozaszkolne formy edukaciji, gdzie indziesklasyfikowane.

W badanym okresie Spétkéwiadczyta gtownie ustugi zasgdzania oraz pwednictwa
w sprzeday i wynajmie mieszkana rzecz spoitki zakmej Triton Development Sp. z o0.0.
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej
Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 . (w tys. zh)

1.4Podstawa dziatalndci

Triton Development S.A. dziata na podstawie:

- Statut Spotki,

- Kodeksu Spotek Handlowych (Dz.U. nr 94, poz. 182000 r., z p&n. zm.).
1.5Rejestracja w Sdzie Gospodarczym

W dniu 7 wrzénia 2001 r. Spoéitka zostata wpisana do Krajowege$te] Sdowego w Sdzie
Rejonowym dla m. st. Warszawy, Xl Wydziat Gospadgrpod numerem KRS 0000023078.
1.6 Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewodzkim Urzdzie Statystycznym

NIP 522-00-00-714

REGON 012658003

1.7 Wysokas¢ kapitatu wiasnego i jego zmiany w @gu okresu sprawozdawczego

Kapitat zaktadowy spotki dominggej na dzié 31 grudnia 2008 roku wynosi 25.458.092,00
zt. i dzieli sk na 25.458.092 akcje o wafto nominalnej 1 zt kada nastpujacych serii:

Seria Rodzaj llosé Stopien uprzywilejowania
A uprzywilejowane 3.000.00 ogizgz;ks‘gjvﬂ%‘\’/v;f
B uprzywilejowane 1.500.0005?22;2%@%‘23\\7;2
C nieuprzywilejowane 8.229.046
D nieuprzywilejowane 12.729.046

Do publicznego obrotu zostaty dopuszczone akcjepagcych serii C, D.

1.8Zarzad Spotki

W badanym okresie w sktad Zadu wchodzity naspujace osoby:
« Tomasz Zganiacz — Prezes Zlu,
» Jacek Luczak — Wiceprezes Zgia.

Po dniu bilansowym nie wygtity zmiany w sktadzie Zaedu Spoétki Triton Development
S.A.
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej
Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 . (w tys. zh)

W dniu 19 marca 2008 roku Zarr Triton Development S.A. padjuchwak w sprawie
udzielenia Pani Magdalenie Szmagalskiej prokuryasimej.

1.9 Rada Nadzorcza
Na dzier 31.12.2008 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzitgtpujace osoby:
* Adam Szewczyk — Przewodnigzy Rady Nadzorczej,
» Zbigniew Czuba — Cztonek Rady Nadzorczej,
» Jerzy Milewski — Cztonek Rady Nadzorczej,
* Wiestaw Opalski — Cztonek Rady Nadzorczej,
» Jan Wioch — Czlonek Rady Nadzorcze).
W dniu 18 grudnia 2008 roku uchwainr 3 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy odwotatlo Pana Mariana Robetek z fijinkCzionka Rady Nadzorczej

i powotato Pana Wiestawa Opalskiego.

Do dnia sporzdzenia raportu nie wygbity inne zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

1.10 Zatrudnienie

Zatrudnienie na dzie31 grudnia 2008 roku wynosito 13 0sob.

2. Informacja o jednostkach wchodacych w skiad Grupy Kapitatowej

W badanym okresie w sktad Grupy Kapitalowej Trit@evelopment S.A. wchodzity
nastpujace podmioty:

Jednostka domingga:
- Triton Development S.A.

Podmioty zalene, obgte konsolidag metod, petra:
- Triton Investment Sp. z 0.0. (wcézeej AS Motors Investment Sp. z 0.0.)
- Triton Development Sp. z o.0.
- Triton Real Management Sp. z 0.0. (Wgrej PING Invest Sp. z 0.0.)
- Triton Winnica Sp. z o.0.
- Triton Property Sp. z o.0.
- Triton Kampinos Sp. z o0.0.

Podmioty nieohjte konsolidag:
- 7bulls Germany GmbH.

Po dniu bilansowym nie wygtity zmiany w skiadzie Grupy Kapitatowej Triton
Development S.A.

BDO Numerica International Auditors & Consultan{s 3 o0.0. S



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej
Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 . (w tys. zh)

2.1 Jednostka dominujca

Triton Development S.A. (poprzednia nazwa 7bulls.ca S.A.)

Siedziba - Warszawa, Al. Jerozolimskie 94
Charakter powazania kapitalowego - Spoitka domincg
Okres obgty sprawozdaniem finansowym - 01.01.2008 — 31.13820

BDO Numerica International Auditors &
Consultants Sp. z o
Rodzaj opinii z badania - bez zastae

Podmiot uprawniony do badania

2.2 Podmioty zaléne

Triton Investment Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa AS Mlors Investment Sp. z 0.0.)

Siedziba - Warszawa, ul. Al. Jerozolimskie 94
Przedmiot dziatalri - Kupno i sprzedanieruchoméci
Charakter powazania kapitalowego -Spotka zalena

Metoda konsolidaciji -Petlna

Struktura wlasnei udziatéw - Triton Development S.A. — 100%

Dzien bilansowy, na ktory spagdzono
sprawozdanie finansowe

Okres obgty sprawozdaniem finansowym 01.01.2008 — 31.12.2008

Nie podlegato obowazkowi badania. Dane
finansowe zostaty zbadane przez BDO
Informacja o badaniu sprawozdania Numerica International Auditors &
finansowego z rodzajem wydanej opinii Consulants Sp. z 0.0. w zakresie niglttym
do wydania opinii o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

- 31.12.2008 roku

Triton Real Management Sp. z 0.0. (poprzednia nazwlNG Invest Sp. z 0.0.)

Siedziba - Warszawa, ul. Al. Jerozolimskie 94
Przedmiot dziatalri - Kupno i sprzedanieruchoméci
Charakter powazania kapitalowego -Spotka zalena

Metoda konsolidaciji -Petlna

Triton Investment Sp. z 0.0. (poprzednia

nazwa AS Motors Investment Sp. z 0.0.) —
" 99,99%

Triton Development S.A. — 0,01 %

Struktura wlasn&i udziatow

Dzien bilansowy, na ktéry spogdzono

o2 - 31.12.2008 roku
sprawozdanie finansowe

BDO Numerica International Auditors & Consultan{s 3 o0.0. 6



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej

Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 .

(w tys. zh)

Okres obgty sprawozdaniem finansowym

Informacja o badaniu sprawozdania
finansowego z rodzajem wydanej opinii

Triton Development Sp. z o.0.
Siedziba

Przedmiot dziatalnii

Charakter powizania kapitatowego
Metoda konsolidaciji

Struktura wiasngi udziatow

Dzien bilansowy, na ktory spogdzono
sprawozdani finansow:
Okres obgty sprawozdaniem finansowym

Informacja o badaniu sprawozdania
finansowego z rodzajem wydanej opinii

Triton Winnica Sp. z 0.0.
Siedziba

Przedmiot dziatalri

Charakter powazania kapitalowego
Metoda konsolidaciji

Struktura wlasnei udziatéw

Dzien bilansowy, na ktory spogdzono
sprawozdani finansowe
Okres obgty sprawozdaniem finansowym

Informacja o badaniu sprawozdania
finansowego z rodzajem wydanej opinii

Triton Property Sp. z o.0.
Siedziba
Przedmiot dziatalnéi

01.01.2008 — 31.12.2008

Nie podlegato obowzkowi badania. Dane
finansowe zostaty zbadane przez BDO
Numerica International Auditors &
Consulants Sp. z 0.0. w zakresie niglttym
do wydania opinii 0 skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

- Warszawa, ul. Al. Jerozolimskie 94

- Kupno i sprzedanieruchomeci

-Spotka zalena
-Petna

- Triton Development S.A. — 100 %
- 31.12.2008 roku

01.01.2008 — 31.12.2008

Nie podlegato obowzkowi badania. Dane
finansowe zostaty zbadane przez BDO
Numerica International Auditors &
Consulants Sp. z 0.0. w zakresie niglttym
do wydania opinii 0 skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

- Warszawa, ul. Al. Jerozolimskie 94

- Kupno i sprzedanieruchomeéci

-Spotka zalena
-Pelna

- Triton Development S.A. — 100 %
- 31.12.2008 roku

29.01.2008 — 31.12.2008

Dane finansowe zostaly zbadane przez BDO
Numerica International Auditors &
Consulants Sp. z 0.0. w zakresie niglittym

do wydania opinii o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

- Warszawa, ul. Al. Jerozolimskie 94

- Kupno i sprzedanieruchomeéci

BDO Numerica International Auditors & Consultan{s 3 o0.0. 7



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej

Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 .

(w tys. zh)

Charakter powizania kapitatowego
Metoda konsolidaciji
Struktura wkasngi udziatéw

Dzien bilansowy, na ktéry spagdzono
sprawozdani finansow:
Okres obgty sprawozdaniem finansowym

Informacja o badaniu sprawozdania
finansowego z rodzajem wydanej opinii

Triton Kampinos Sp. z 0.0.
Siedziba

Przedmiot dziatalnii

Charakter powizania kapitatowego
Metoda konsolidaciji

Struktura wiasngei udziatow

Dzien bilansowy, na ktory spogdzono
sprawozdani finansow:
Okres obgty sprawozdaniem finansowym

Informacja o badaniu sprawozdania
finansowego z rodzajem wydanej opinii

2.3 Jednostki wyhczone z konsolidacji

-Spotka zalena
-Petna

- Triton Development S.A. — 100 %
- 31.12.2008 roku

27.05.2008 — 31.12.2008

Nie podlegato obowazkowi badania. Dane
finansowe zostaty zbadane przez BDO
Numerica International Auditors &
Consulants Sp. z 0.0. w zakresie niglittym
do wydania opinii o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

- Warszawa, ul. Al. Jerozolimskie 94

- Kupno i sprzedanieruchomeéci

-Spotka zalena
-Petna

- Triton Development S.A. — 100 %
- 31.12.2008 roku

26.06.2008 — 31.12.2008

Nie podlegato obowzkowi badania. Dane
finansowe zostaty zbadane przez BDO
Numerica International Auditors &
Consulants Sp. z 0.0. w zakresie niglttym
do wydania opinii 0 skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Jednostka domingga posiada 66,8% udziat w kapitale zakladowym Spdbkills Germany
GmbH z siedzip w Kolonii w Niemczech. Cena nabycia udziatdw wyitn29.127 EUR,

a ich warté¢ bilansowa w ksigach Triton Development S.A. wynosi 0 zi, gdyostaty
one obgte w catdci odpisem aktualizagym. Spotka ta nie prowadzi dziatakoo

Spoétka zostata wyktzona z konsolidacji zaréwno w okresie badanymj jakprzednim.

2.4 Zmiana zakresu jednostek olgtych konsolidacia.

W 2008 roku spotka domimga Triton Development S.A. afia 100% udziatdw

w nastpujacych spotkach:
- Triton Winnica Sp. z o.0.

BDO Numerica International Auditors & Consultan{s 3 o0.0. 8



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej
Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 . (w tys. zh)

- Triton Property Sp. z 0.0.
- Triton Kampinos Sp. z 0.0.

Powyzsze spoétki zostaty oblje konsolidagj petra.

3. Dane identyfikujace zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansoweanar dane
porownywalne

Przedmiotem badania bylo skonsolidowane sprawoedéinensowe Grupy Kapitatowej

Triton Development S.A. spadzone za okres od dnia 1 stycznia 2008 roku do dnia

31 grudnia 2008 roku obejnuge:

— wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania$maago;

— skonsolidowany bilans spadzony na dzigé 31 grudnia 2008 roku, ktéry po stronie
aktywow i pasywow wykazuje suy280.633tysiecy ziotych

— skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okreslimd 1 stycznia 2008 roku do dnia
31 grudnia 2008 roku wykazgy zysk netto w wysolkei 38.947tysiecy zitotych

— zestawienie zmian w skonsolidowanym Kkapitale wtasnwykazujce zwekszenie
kapitatu wiasnego w okresie od dnia 1 stycznia 2@ do dnia 31 grudnia 2008 roku
0 kwot 38.673 tysecy ziotych

- skonsolidowany rachunek przeptywéw pigmych wykazujcy zmniejszenie stanu
srodkéw piengznych netto w okresie od dnia 1 stycznia 2008 ro&uddia 31 grudnia
2008 roku o kwag 13.673tysiecy ztotych

— dodatkowe informacije i objaienia.

4. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i biegteqo rewidentaprzeprowadzajacego
badanie

BDO Numerica International Auditors & Consultantp. & 0.0. (nagpca prawny BDO
Numerica S.A.) z siedzibw Warszawie przy ul. Pagiu 12 jest podmiotem uprawnionym
do badania sprawozfldinansowych, wpisanym na lispod nr 3355.

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy podgisargniu 15 wrzénia 2008 roku,
w dniach 07.04.2009 — 30.04.2009 roku, przez zeppdt kierunkiem biegtego rewidenta
Hanny Sztuczskiej, nr identyfikacyjny 9269/6955.

Podmiot badacy skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostatravnb do badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 20R8m drodze Uchwaty nr 1 Rady
Nadzorczej z dnia 21 sierpnia 2008 roku.

Oswiadczamy,ze podmiot uprawniony BDO Numerica International Ao & Consultants
Sp. z 0.0. oraz biegly rewident bagyj opisane sprawozdanie spetaigjarunki do wyraenia
bezstronnej i niezateej opinii 0 badanym sprawozdaniu — zgodnie z 68. ustawy
0 rachunkowsgci.
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Spotka dominujca w czasie badania udgstita biegtemu rewidentowiadane dane i udzielita
informacji i wyjanien niezlzdnych do przeprowadzenia badania oraz poinformowata
o istotnych zdarzeniach, ktore rigmty po dacie bilansu, do dnia zlenia dwiadczenia.

Biegty rewident nie byt ograniczony w doborze $gisvych metod badania.

5. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finanewym za rok poprzedni

Podstaw otwarcia ksig rachunkowych byto skonsolidowane sprawozdanieantsowe
sporadzone za okres od dnia 1 stycznia 2007 roku do 8thigrudnia 2007 roku, ktére byto
badane przez BDO Numerica S.A. (obecnie BDO Nuraetitternational Auditors &
Consultants Sp. z 0.0.) i uzyskato opimibadania z uwago nasgpujacej tresci:

»W dniu 19 lutego 2007 roku Triton Development Sofaz spétki zalne zawarty umow
sprzeday udziatow w spoice zaleej Uni-Truck Sp. z 0.0. na rzecz Kobus — Orgalgzac
| Zarzgdzanie Sp. z 0.0.

Na dziei sporzdzenia niniejszej opinii nierozliczone, prolongowamalenasci z tej
transakcji wynosz 4.000 tysicy ztotych. Biogc pod uwag okoliczndgci opisane w
informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawamldinansowego, Zanzl jednostki
dominugcej uznat sptat nalenasci za wystarczajico pewm by nie obgé jej odpisem
aktualizupcym.”

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitej za 2007 rok zostato
zatwierdzone Uchwatnr 14 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonayug dnia
30 czerwca 2008 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2007 roktalo przekazane doadu
rejestrowego oraz zione do ogtoszenia w Monitorze Polskim ,B” w dniu lgca
2008 roku.
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[I. ANALIZA FINANSOW A GRUPY KAPITALOWEJ

(w tys. zh)

Ponizej przedstawiono wybrane wielk@ ze skonsolidowanego bilansu, skonsolidowanego
rachunku zyskow i strat oraz podstawowe wslidd finansowe.

1. Skonsolidowany bilans

AKTYWA

Aktywa trwate
Wartas¢ firmy
Wartdsci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchoméci inwestycyjne
Inne inwestycje diugoterminowe
Naleznasci diugoterminowe
Inne aktywa finansowe (udzialy i akcje)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate aktywa trwate

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci handlowe oraz pozostate naiesci
Naleznosé z tytutu bieacego podatku dochodowego
Pazyczki udzielone i krétkoterminowe papiery watmwe
Inne aktywa finansowe
Srodki pienizne i ich ekwiwalenty
Pozostate aktywa obrotowe

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Kapitat zapasowy
Akcje wlasne
Niepodzielony wynik finansowy

Kapitaly przypisane akcjonariuszom jednostki dominyacej

Udziaty mniejszéci
Kapitaty wtasne ogétem

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, payczki i papiery dhine oraz zobowzania z tyt. leasingu fin.

Inne zobowizania finansowe

Zobowizania handlowe i inne zoboariania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa ndwiadczenia pracownicze

Pozostate rezerwy

Rozliczenia midzyokresowe

Zobowigzania dtugoterminowe, razem

Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, payczki i wyemitowane papiery dime
Inne zobowizania finansowe
Zobowizania handlowe i inne zoboaziania
Zobowizania z tytutu podatku dochodowego
Rezerwa nawiadczenia pracownicze
Pozostate rezerwy
Rozliczenia midzyokresowe

Zobowigzania krétkoterminowe, razem
Suma zobowsjzan
SUMA PASYWOW

280 633

) )
31.12.08  OSUMY 34 15 g7 KSUMY 394506
bilansowej bilansowej

1429 1% 1426 1% 0

8 0% 20 0% 14
3863 1% 4287 2% 13043
12 070 4% 9743 5% 12032
206 0% 206 0% 206
124 0% 0 0% 0

47 0% 47 0% 46

9 40 0% 51 0% 37

0 0% 0 0% 499

18 156 6% 15780 8% 25877
206 883 74% 123411 59% 20475
12 746 5% 12941 6% 12 055
774 0% 0 0% 0

0 0% 0 0% 0

0 0% 0 0% 0

41 969 15% 55642 27% 10899
105 0% 366 0% 253
262 477 94% 192 360 92% 43682
280 633 100% 208 140 100% 69 559
25 458 9% 25458 12% 12729
109 445 39% 109 439 53% 24018
-3281 -1% -7 888 -4% -6 573
29571 11% -4 489 -2% -8 153
161 193 57% 122520 59% 22021
0 0% 0 0% 0

161 193 57% 122520 59% 22021
0 0% 0 0% 1288

0 0% 67 0% 6 366

700 0% 0 0% 0
2705 2% 60 0% 0

0 0% 68 0% 77

0 0% 0 0% 0

0 0% 0 0% 3577
5970 2% 195 0% 11308

41 505 15% 30 806 15% 914
73 0% 64 0% 1013

52 723 19% 21080 10% 32979
75 0% 0 0% 692

29 0% 25 0% 58
4123 1% 463 0% 82
14 942 5% 32987 16% 492
113470 40% 85425 41% 36 230
119 440 43% 85620 41% 47538
100% 208 140 100% 69 559

% sumy
bilansowej
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3. Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
1.2 Rachunek zyskow i strat
Rok . Rok , Rok
konczacy Dyna/mlka konczacy Dyna/m|ka konczacy

sie 31.12.08 2008/2007 si¢ 31.12.07 2007/2006 sie 31.12.06
Przychody ze sprzedy 106 886 308% 34 708 28% 126 146
Koszt wlasny sprzedst 85 106 996% 8 545 57% 14 960
Warto_sc §przedanych towardéw i 75 0% o5 893 2704 94 673
materiatow
Wynik brutto ze sprzedazy 21 705 6384% 340 2% 16 513
Pozostale przychody operacyjne 27 148 4458% 609 10% 5992
Koszty administracyjne i sprzegda 2 368 39% 6 011 38% 15942
Pozostale koszty operacyjne 97 54% 180 18% 1008
Wynik operacyjny 46 388 -885% -5 242 -94% 5555
Przychody finansowe 5461 57% 9532 4475% 213
Koszty finansowe 6 261 271% 2 307 174% 1326
\|:Vyn|k brutto z_d2|alaln0 $Ci 45 588 2299% 1983 45% 4442

ontynuowanej
Podatek dochodowy 6 641 1632% 407 36% 1138
peynik netto 2 dziatalnoscl 38947  2471% 1576 48% 3304
ontynuowanej
w tym Wynlk netto z dziatalniwi 0 0% 210 13% 1666
zaniechanej
Wynik netto 38947 2471% 1576 48% 3304
12

BDO Numerica International Auditors & Consultan{s 3 o0.0.



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaeego Grupy Kapitalowej
Triton Development S.A. za okres 01.01.2008 r. 432008 .

(w tys. zh)

4 Podstawowe wskzniki finansowe

01.01.08 - 01.01.07 - 01.01.06 —

31.12.08 31.12.07 31.12.06
Rentowna¢ majatku
wynik finansowy netto r’oku bigceqgo 13.88% 0.76% 4.75%
suma aktywow
Rentowncaé¢ kapitatu wiasnego
wynik fmansovyv netto roku bigcego 24.16% 1,29% 15,00%
kapitat wkasny
Rentowncaéé¢ netto sprzeday
wynik finansowy netto roku- bigceqo 36,44% 4.54% 262%
przychody ze sprzedga
Wskaznik ptynnosci |
akt\(wa qbrot(?we oqoi.em 231 225 1,21
zobowhnzania krotkoterminowe
Wskaznik ptynnosci Il
aktywa Qbrot.owe ’oqoiem - apasy 0.49 0.81 0.64
zobowizania krotkoterminowe
Szybkasé sptaty naleznosci w dniach
éredni stan nalosci handlowych oraz pozostatych natesci
x 360 dni 43 130 39
przychody ze sprzedga
Szybkasé splaty zobowhzan w dniach
sredni stan zobowrzan handlowych i innych zobowzan x 360
dn . 152 241 79
koszt wtasny sprzedy + wartg¢ sprzedanych towarow +
koszty administracyjne i sprzeda
Szybkaéé obrotu zapaséw w dniach
sredni stan zapasow x 360 dni ] 698 754 53
koszt wtasny sprzedg + wartag¢ sprzedanych towarow
13
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5. Interpretacja wskaznikéw i ogolna sytuacja ekonomiczna

W badanym okresie nagit wzrost sumy bilansowe] o 35,83% w stosunku adxur
poprzedniego. Wzrost spowodowany jest przede wsnystponiesionymi wydatkami
na prowadzone w ramach Grupy Kapitatowej projektyastycyjne.

W strukturze aktywoéw domingj zapasy, co jest charakterystyczne dla dziataino
developerskiej oragrodki pienkzne i krotkoterminowe papiery wasiwowe. W poréwnaniu
z rokiem ubiegtym wzrostowi ulegta wastonieruchoméci inwestycyjnych.

W strukturze pasywow najelisza wartgs¢ wykazup kapitaty wkasne, ktére stanawb7,44%
sumy bilansowe.

Krétkoterminowe zadikenie Spotki w postaci zagnigtych kredytéw oraz zobowzan
handlowych wzrosto w stosunku do roku poprzedniegaecate 82%.

Grupa Kapitatowa w badanym roku ggneta wynik brutto ze sprzedg w wysokaci 21.705
tys. zt., ktéry zrealizowany zostat przede wszystkv zwiazku z prowadzonymi projektami
developerskimi.

Istotnym czynnikiem magym wptyw na wynik pozostatej dziatalém operacyjnej byt fakt
otrzymania odszkodowania od Warbud S.A. z tytutewykonania umowy w atznej
wartasci 16.692 tys. zi.

Wskazniki rentowndci uleglty zdecydowanej poprawie w stosunku do rgkyorzedniego
w wyniku wypracowania zysku netto w kwocie 38.94/8.tzt. i wyniosty odpowiednio:
wskaznik rentowndci maptku wzrost z 0,76% w 2007 roku do 13,88% w 2008urok
wskaznik rentowndci kapitatu wkasnego wzrést z 1,29% w 2007 roku24016% w 2008
roku oraz wskanik rentowndci netto sprzedey wzrost z 4,54% w 2007 roku do 36,44%
w 2008 roku. Wskaniki ptynnosci w badanym okresie ksztaliusic na podobnym poziomie
jak w roku poprzednim.

Skréceniu ulegty wskaniki sptaty nalenosci z 130 dni w 2007 roku do 43 dni w 2008 roku,
sptaty zobowjzan z 241 dni w 2007 roku do 152 dni w 2008 roku avbmotu zapasow z 754
dni w 2007 roku do 698 dni w 2008 roku.

Dziatalna¢ operacyjna Grupy w badanym okresie skupiataiwnie w spofce zaimej Triton
Development Sp. z 0.0. Pozostate Spéiki zade kontynuowaty prowadzandziatalng¢
inwestycyjra.

Sprawozdania jednostki dominagj i spotek zalenych zostaly sporrlzone przy zatzeniu
kontynuacji dziatalnéci. W czasie badania nie stwierdditly okoliczndci wskazugce
na zagraenie kontynuowania dziataléc spoétek objtych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym.
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ll. CZ ESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Zastosowane zasady konsolidacji sprawozddinansowych

1.1 Zasady (polityka) rachunkowdci

Podmioty naleace do Grupy Kapitatowe] stosujwe wszystkich istotnych aspektach
ujednolicone zasady rachunko$eo

Metody wyceny aktywow i pasywow bilansu oraz ustaavyniku finansowego w badanym
okresie i w okresie porownywalnym stosowane byly sposéb cigly i sa zgodne

Z przygtymi przez grup.
1.2 Dokumentacja konsolidacyjna
W trakcie badania nie stwierdZitny nieprawidtoweéci dokumentacji konsolidacyjnej, ktére

mogtyby mi€ wplyw na informacje wykazane w skonsolidowanym asgwzdaniu
finansowym.

2. Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdanianfinsoweqo oraz dodatkowe
informacije i objasnienia

Grupa Kapitatowa sposdzita informacg dodatkows obejmupca wprowadzenie
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ooaatllowe informacje i objaienia
spetniajce wymogi ustawy o rachunkoé@ oraz wymogi Médzynarodowych Standardow
Rachunkowséci, Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawiczd-inansowej dotycxe
zakresu dokonywanych ujawiie

3. Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale winym

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasrgostato spordzone prawidtowo
I wykazuje prawidtowe powzanie ze skonsolidowanym bilansem oraz skonsolidgma
rachunkiem zyskow i strat.

4. Skonsolidowany rachunek przeptywow pieriznych

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pigmych wykazuje prawidiowe powZanie
odpowiednio ze skonsolidowanym bilansem, skonsaladoym rachunkiem zyskow i strat
oraz zapisami w kegach rachunkowych.
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5. Sprawozdanie z dziatalnéci Grupy Kapitalowej Emitenta

Zarzad jednostki dominujcej sporzdzit sprawozdanie z dziataldm Grupy Kapitatowej
Emitenta za okres od 1 stycznia 2008 roku do 3irgeu2008 roku.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatdtauwzgkdniaja, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje, o ktorych mowa w art. 49 awgt o rachunkowszi
oraz w Rozporgdzeniu Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 reksprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentowpiggdw wartéciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnanwea informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nieledacego pastwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009 roku, nr 33, p2&9), i g one
zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanysragvozdaniu finansowym.

6. Odwiadczenie kierownictwa jednostki dominupcej

Kierownictwo jednostki dominggej Triton Development S.A. zigto pisemne éwiadczenie
o kompletnym ujciu danych w ksigach rachunkowych, wykazaniu wszelkich zolxaah
warunkowych oraz o istotnych zdarzeniach, ktoreapétg po dniu bilansowym.

BDO Numerica
International Auditors & Consultants Sp. z o.0.
ul. Postpu 12
02-676 Warszawa
Podmiot uprawniony do badania sprawaztiaansowych nr 3355

Przeprowadzajacy badanie Dziatajacy w imieniu

Hanna Sztucajska BDO Numerica

Biegly Rewident International Auditors & Consultants Sp. z o.0.
nr ident. 9269/6955 Prezes Zardu

dr André Helin
State Authorized Public Accountant
Biegly Rewident 90004/502

Warszawa, dnia 30 kwietnia 2009 roku
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